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1.0 FORMAL OG GENERELLE BEM/ARKNINGER

Denne byggetekniske vurdering skal betragtes
som en generel overordnet vurdering af ejendom-
menes bygningsdele og installationer. Vurderingen
er baseret pa en visuel gennemgang af forenin-
gens ejendomme.

Besigtigelsen af ejendommen blev foretaget ons-
dag den 19. marts 2025, og der blev pa gennem-
gangen registreret foreningslokale, samt en re-
preesentativ lejlighed.

Tilstandsvurderingen beskriver bebyggelsen A/B
Erik Ejegod, beliggende pa Erik Ejegods Gade 1-7,
Sender Boulevard 89-97, Knud Lavards Gade 2-
10, Ingerslevsgade 150-158, 1730 Kabenhavn V,
matrikelnr.: 1495, Ejerlav: Udenbys Vester Kvarter,
Kgbenhavn.

Besigtigelsen omhandler ejendommens forskellige
bygningsdele opdelt i henhold til 20 punktslisten.

Facader og tagflader blev besigtiget fra terreen og
sa vidt muligt fra vinduer. Eventuelle mangler eller

skader i skjulte bygningsdele, utilgeengelige eller
aflaste rum og ikke besigtigede omrader er ikke
omfattet af gennemgangen.

Formalet med tilstandsvurderingen er at give en
overordnet beskrivelse af bebyggelsens stand, og
samtidig omtale n@dvendige vedligeholdelsesar-
bejder, der ber udfares inden for en 10-arig perio-
de. Disse arbejder prisfastsattes som overslags-
priser med prisbasis primo 2025. Alle priser er
ekskl. moms.

Det skal understreges, at budgettet er et overslag
og har til formal at vurdere det samlede gkonomi-
ske billede af ejendommen. Priserne er vejleden-
de. Dertil skal leegges uforudsete udgifter (ca.10
%), teknisk radgivning (ca.12 %) og moms (25 %).

Overslagspriserne tilleegges de ovennaevnte til-
leegspriser i vedligeholdelsesplanen under afsnit 6.
Vedligeholdelsesplanen er en prioriteret 10 ars
plan med budgetoversigt for de registrerede tiltag.

2.0 BEBYGGELSENS ANVENDELSE OG FUNKTION

Ejendommene er beliggende pa Erik Ejegods Ga-
de 1-7, Sender Boulevard 89-97, Knud Lavards
Gade 2-10, Ingerslevsgade 150-158, 1730 Kgben-
havn V, og er iflg. BBR-meddelelsen opfert i ar
1927.

Siden opfarelsen er der udfert enkelte forbedringer
| @ndringer pa ejendommen:
- Stor altan pa 1. sal er monteret pa facaden
mod Ingerslevs Gade i 1982
Vinduer pa gadeside udskiftet i 1993.
Ny port monteret i 1995. Tilpasset i 2020.
Tegltag udskiftet i 1997 - 1998.
Nyt linoleum pa hovedtrapper 2005.
Ny varmecentral i 1998.
Dare udskiftet i 2017
Nye altaner mod garden i 2014, 2020 og
2021
Vinduer mod gade og gard er udskiftet i
2023.
Dortelefoner udskiftet 2023.

Komplet omfugning i 2023.
| 2023 er bitrapper lakeret

Bebyggelsen bestar ifglge BBR-meddelelse af 145
boligenheder fordelt pa 5 etager, med tilhgrende
keelder. Derudover er der 7 erhvervs lejemal samt
1 bestyrelseslokale.

| alt anfgres det samlede bygningsareal for ejen-
dommene til 12.780 m2 Ejendommene har 1.795
m? keelder, og et samlet boligareal pa 11.436 m?.
Erhvervsareal udger 1.540 m?. Derudover er der
tilknyttet andre bebyggelser pa 158 m2,

| bebyggelsen er der 20 hovedtrapper med adgang
fra gade til lejligheder, 20 bi-trapper med adgang il
keelder og spidsloft.

Oplysninger ifglge BBR-meddelelse:
152 lejligheder har eget kakken.
115 lejligheder har badeveerelse.
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Lejligheder og brugsvand opvarmes samlet ved

3.0 OVERORDNET KONKLUSION

Efter at have gennemgaet bebyggelsen, kan det
konstateres, at den overordnet set fremstar i god
og velholdt stand, og baerer preeg af lgbende ved-
ligehold.

Taget er opbygget som et sadeltag beklaedt med
rgde fals teglsten udfert med fast undertag. Tagbe-
lzegningen oplyses at veere udskiftet i 1997/1998
og fremstar i fin stand. Der er etableret lys indfald i
tagfladen mod pulterrum og spidsloft i form af plast
tegl og ovenlysvinduer. Tagrender og nedlgbsrar
er udfart i zink. Udluftningsheetter og faldstamme-
udluftninger er udfert i zink over tag.

Kalderen er udfert med fuldmurede ydervaegge
og fuldmurede inderveegge, mens gulve er stabt i
beton. Keelderen fremstar i god stand med et tart
og behageligt indeklima pa besigtigelsesdagen.
Der ses enkelte puds afskalninger, som er af mere
kosmetisk karakter.

Facader mod gade er opfart i blankt murveerk af
rede teglsten med udsmykninger pa hjgrner og
portaler ved hoveddgre er udfert af hardtbraendte
teglsten.Facader er omfuget i 2023. Mod garden er
facaderne opfart i blankt murveerk i gule teglsten.
Der er pudset sokkel pa ejendommen. | garden er
der etableret nyere altaner pa facaden.

Ejendommens vinduer fremstar pa gadesiden
som treevinduer med koblede rammer. Pa gardsi-
den er vinduer udfert som tree/alu. Alle vinduer er
udskiftet i 2023. Vinduer mod erhverv fremstar i fin
stand. Salbaenke er udfart i skifer. Salbaenke vur-
deres udskiftet i forbindelse med vinduesudskift-
ning og renovering af facader.

Udvendige hoveddare er blevet udskiftet 2017,
keelderdare og bi-trappedgre er ligeledes udskiftet
i 2017. Dare er udskiftet til treedgre med alu spark-
plader og fremstar i god stand. Udvendige dgre ma
forventes Igbende at skulle underga malerbehand-

fiernvarme.

ling.

Hovedtrapper er udfert i terrazzo ved indgangsni-
veau og linoleum pa trappelgb med handlister og
balustre af tree. Hovedtrapper og trapperum frem-
star i fin stand. Hovedtrapper er i gang med at
underga en renovering i form af maling. Bi-trapper
fremstar med lakerede trin og malede treeveerk. Bi-
trapperummene fremstar i fin stand. Det oplyses,
at bitrapper har undergaet istandseettelse i 2023
hvor de er blevet slebet og malet.

Ejendommens varmeanlag er opbygget som et 2-
strenget anleeg. Varmeanlaegget vurderes som
veerende et velfungerende anleaeg, og der oplyses
ikke om problemer med opvarmningen. Det anbe-
fales at varmeanlaegget undergar minimum 1 arligt
service, for at sikre komponenter mv. er indstillet
korrekt, ligesom evt. begyndende teeringer og de-
fekter kan udbedres.

Faldstammer blev hovedsageligt besigtiget fra
keelder og spidslofter. Pa de besigtigede arealer
fremstar faldstammerne udskiftet til nye stabejerns
faldstammer. Dog oplyses det at ikke alle fald-
stammer er udskiftet. Pa loftet ses begyndende
teeringer pa faldstammer.

Ejendommens brugsvandsinstallationer er udfert
i galvaniserede rar, og vurderes at veere udskiftet i
1995. Der oplyses ikke om problemer med ejen-
dommens brugsvandsinstallationer. Lejligheder
vurderes ikke at veere udfert med individuelle
vandmalere.

Ejendommen har et starre udvendigt areal tilknyt-
tet. Garden er opdelt, hvor foreningen har et areal
med legeplads og ophold for beboerne. | den an-
den del af garden har institutionen legeplads. |
hvert hjerne af garden er placeret en affaldsbyg-
ning i blankt murveaerk. Garden har undergaet en
renovering i 2021. Garden fremstar i god stand.
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4.0 BEBYGGELSENS STAND

Forhold:
— Taget er udfgrt som et sadeltag bekleedt med og ragde fals tagsten og fast undertag.
— Taget er udskiftet i 1997/1998.
— Taget anvendes til pulterrum og spidslofter med tgrrerum.
— Ventilationskanaler og faldstammeudluftninger er udfert i zink over tag.
— Tagrender og nedlgb er udfert i zink.
— Pahjernet af Sgnder Boulevard og Knud Lavards Gade er der placeret en teleantenne.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommenes tag er udskiftet i 1997-1998 og fremstar i god stand.
— Det faste undertag fremstar ligeledes i god stand.
— Taget vurderes at have en lang restlevetid.
— Tagrender bgr renses min. én gang om aret.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 20.000,-
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(02) Kaelder / fundering
Forhold:

— Kelderydervaegge og fundament er grundmuret, mens indervaegge er fuldmuret.

— Keldergulve er udfert i stgbt beton.

— Der er adgang til kaelder via bi-trapper samt fra separate keeldernedgange i garden.

— Keelderen anvendes til varmecentral, cykelkaeder og pulterrum mm.
— Varmtvandsbeholder er fra 1995.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommenes keeldre fremstar tarre med et behageligt indeklima.
— Keeldergulve og indvendige vaegge fremstar i god stand.
— | keelderen ses enkelte omrader hvor der er efterisoleret lofter mod boliger.

— Der ses mindre omrader med pudsafskallinger pa keeldervaeggene, dette er dog af mere kosmetisk
karakter.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
1. Pudsreparationer pa veegge i kaelder (afsatningsbelab): kr. 35.000,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms
«  Drift udger arligt: kr. 15.000,-
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(03) Facader / sokkel
Forhold:

— Gadefacader er opfart i blankt murveerk af rade teglsten med udsmykninger pa hjgrner og portaler
ved hoveddare er udfert af hardtbraendte teglsten.

— Gardfacaden er opfert i blankt murveerk af med portaler af hardtbreendte teglsten.
— Sokkel er pudset.
— Salbaenke under vinduerne er udfert i skifer.

— Der er etableret altaner pa gardsiden.

— Pa hjermnet af Ingerslevgade og Erik Ejegods gade altan tilhgrerende Kebenhavns Kommune pillet
ned.

Registrering - Tiltag:
— Facader er udfert i blankt murveerk med skrabe fuger.

— Gadefacaden og gardfacaden har undergaet en komplet omfugning, mens sokler har faet ny puds i
2023.

— Facader fremstar i god stand. Da facader er omfuget i 2023, er der en 5-arsgennemgang i 2027, her
kan eventuelle mangler eller defekter rettes op pa.

— Portalerne omkring bi-trappedarene fremstar ligeledes i god stand og vurderes eftergaet og omfuget
i 2023.

— Det oplyses pa gennemgangsmadet, at altaner flere steder har problemer med afvandingen, her
kan en mulig arsag veere, at der er skidt under altanbraedder, der forhindrer korrekt afvanding. Det
anbefales at altanbunde renses.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
Ingen tiltag medtaget.

Tillzeg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 10.000,-
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(04) Vinduer
Forhold:

— Ejendommens vinduer er pa gadeside og gardside er udskiftet i 2023.
— lerhvervslokaler Sender boulevard er vinduerne af tree.

— Omkring vinduerne er der anvendt sandet gummifuge.
— Salbaenke er udfart i skifer, og vurderes udskiftet i 2023.

Registrering - Tiltag:

— Vinduer mod gardside og gadeside fremstar i god stand. Pa gadeside er vinduer udfart som traevin-
duer, pa gardsiden er vinduer udfert som trae/alu.

— Salbaenke er udfert i skifer og vurderes partielt udskiftet i 2023.
— malerbehandles inden for en 10 arig periode.

— Da vinduer er monteret i 2023, er vinduerne stadig under garantiordning. Der forventes afholdt en 5-
arsgennemgang i 2027, her kan eventuelle mangler eller defekter rettes op pa.

— Vinduer skal underga almindelig vedligehold jf. producentens anvisninger.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
1. Malerbehandling af vinduer kr. 300.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 10.000,-
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(05) Udvendige dere
Forhold:

— Hoved-, bitrappe- og keelderdare er udskiftet i 2017 til nye treedare med glasfelter.

— Indgangsdare mod erhverv fremstar i fin tilstand.
— Dare er udfert med sparkplader.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommens udvendige dere ber underga en malerbehandling hvert 6-7 ar, for af sikre traeet en
lang levetid.

— Dar mod viceveertens kontor er udskiftet i 2023.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Malerbehandling af udvendige dare. kr. 145.000,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
o Drift udger arligt: kr. 10.000,-
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(06) Trapper
Forhold:

— Ejendommens hovedtrapper fremstar i fin stand med linoleum beleegning pa trappelabene og hand-
liste af lakeret tree.

— Indgangsreposerne i hovedtrapperne er belagt med terrazzo.

— Bi-trapper Igber fra kaelder til spidsloft og fremstar i fin stand.

— Trappelgbene pa bi-trapperne er med lakeret trin.

— Udvendige keeldertrapper fremstar med beton trin og trappevanger.

Registrering - Tiltag:

— Besigtigelse trapper fremstar fin stand og ske@nnes at have en lang rest levetid ved lgbende vedli-
gehold.

— Der ses enkelte steder mindre revnedannelser i terrazzobelaegningen. Dette var ikke noget der i nu-
veerende omfang giver anledning til udbedring, og er udelukkende af aestetisk karakter.

— Veegge og lofter trapperum er pudset og malet, det oplyses at der pagar en maleristandseettelse af
hovedtrapper, det oplyses at der er istandsat 8 hovedtrapper.

— Det oplyses, at linoleum pa hovedtrapper udskiftes labende.

— Bi-trapper har undergaet slibning og lakering samt malerbehandling. Medtaget er afsatningsbelab
til fremtidig slibning og lakering af trappelgb. Medtaget er slibning og lakering af den nedre halvdel
af trappelab hvert 8 ar, og en fuld slibning og lakering af hele trappelabet hvert 8. ar. Disse 2 be-
handler udferes med 4 ars mellemrum.

— Trappen fungere som sin egen brandsektion, hvorfor eventuelle huller skal sikres lukket brandmees-
sigt korrekt.

— Udvendige dertrin ved hoveddgre er udfert i granit og fremstar i fin stand.

— Pa bagtrapper ses opbevaring af beboer inventar pa bagtrapper udger en risiko i forbindelse med
brand og skal fiernes, saledes at alle flugtveje holdes frie.

— Batteriet pa ragalarmer oplyses at have en levetid pa ca. 5 ar, medtaget er udskiftning af batterier.

Prisoverslag ekskl. moms:

1. Slibning og lakering af bitrappers tre nederste etager (20 stk.) kr. 500.000,-
2. Slibning og lakering af bitrapper (20 stk.) kr. 1.000.000,-
3. Udskifting af batterier pa r@galarmer (80 stk.) kr. 2.500,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 35.000,-
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(07) Porte og gennemgange
Forhold:

— Port gennemgang er placeret ved Erik Ejegods Gade

— 11995 er porten udskiftet til en stalport med balustre og automatisk abner.

— Port gennemgangen rummet fremstar velholdt med fenderbraedder pa veeggene.
— Portgennemgangen er efterisoleret mod boliger.

Registrering — Tiltag

— Loftet i port gennemgangen er efterisoleret mod boliger i 2023.
— Portgennemgangen fremstar i god stand og er renoveret i 2020.

Prisoverslag ekskl. moms:
Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-

Focus2 ApS 11/32



Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(08) Etageadskillelser
Forhold:

— Etageadskillelser er opbygget som traditionelle traebjeelkelag med pudsede lofter og treeguilve.

— Etageadskillesen er over den del hvor varmecentraler ligger i kaelderen isoleret mod stueetagen.
— Mellem 4.sal og spidsloftet er der efterisoleret i etageadskillesen ved indbleesning af granulat.

— Portgennemgangen er efterisoleret.

Registrering - Tiltag:

—  Der ses enkelte mindre afskallinger af de pudsede lofter, som skal udbedres, grundet dette er en
del af brandsektionsinddelingen.

—  Der konstateres en plastik gennemfaring i etageadskillelsen i keelder under nr 3. denne skal lukkes
brandmaessigt korrekt, medtaget er belgb til dette.

— Det anbefales, at der foretages en brandgennemgang af keelder, medtaget er et afsaetningsbelab
hertil.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Brandlukning af plasticgennemfgring kr. 5.000,-
2. Brandgennemgang i keelder inkl. notat (Afseetningsbelgb) kr. 35.000,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 5.000,-
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(09) WC / Bad
Forhold:

— Iflg. BBR-meddelelsen er der 147 boliger med toilet.

— Iflg. BBR-meddelelsen er der 110 boliger med eget bad.
— Derer et feelles toilet i keelderen ved varmecentralen.

— | garden findes 1 feelles toilet.

Registrering - Tiltag:
— Under besigtigelsen blev felles toilet og foreningens toilet besigtiget.
— Det oplyses, at det ene af toiletterne i garden er blevet plomberet.
— Det oplyses at toilet i keelderen anvendes af handveerkere.

— Beboerne skal veere opmaerksomme pa, at eventuelle elastiske silikonefuger i hj@rner har en korte-
re levetid end harde flisefuger, og bar derfor udskiftes ca. hvert 5.-7. ar.

Prisoverslag ekskl. moms:

1. Ingen tiltag medtaget

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 2.000,-
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(10) Kekkener
Forhold:

— Alle boliger har eget kakken.
— Iflg. BBR-meddelelsen er der 147 boliger med kagkken.
— Der er et kakken i foreningens lokaler til viceveert.

Registrering - Tiltag:

— Feelleskakken i keelder oplyses aflukket, og rummet anvendes som depotrum af viceveert.

Prisoverslag for tiltag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 1.000,-
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(11) Varmeforsyning
Forhold:

— Ejendommen er opvarmet ved fiernvarme
— Varmeanlaegget er opbygget som et 2-strenget anleeg.

Registrering - Tiltag:

— Ejendommens varmeanleaeg skannes ud fra datomaerkninger at veere udskiftet i 1995. Varmeanleeg-
get er opbygget som et 2-strenget anleeg med radiatorer i lejligheder placeret under vinduer.

— Varmeanlaegget vurderes ud fra udvendig besigtigelse til at vaere velfungerende, og der oplyses ik-
ke om problemer med varmeforsyningen.

— Radiatorer er udfert med nyere individuelle varmemalere, med fiernafleesning. Disse forventes at
skulle udskiftes ca. hvert 10.-12. ar.

— Medtaget under drift er belgb til arligt service af varmeanleeg, samt mindre akutte udskiftninger af
komponenter. Herved ber det sikres at varmeanlaeggets komponenter eftergaes og indstilles kor-
rekt, ligesom defekter og teeringer i nogen omfang, kan opdages og udbedres i oplgbet.

— Det vurderes at varmeanleegget ved Igbende vedligeholds har en rest levetid pa 45 ar+
— Varmtvandsbeholderen er fra 1995.
— Cirkulationspumper er fra 2008 og 2018.

— Ud fra energimaleren i varmecentralen konstateres en god afkeling pa fiernvarmevandet pa aflees-
ningsdatoen.

— Det oplyses, at der er monteret et CTS system i varmecentralen i 2023. (Central tilstandskontrol og
styring) dette system overvager og styrer varmen for at optimere energiforbruget.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 50.000,-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(12) Aflgb
Forhold:

— Faldstammer er pa de besigtigede arealer udskiftet til nyere faldstammer i stabejern. Enkelte steder
ses pvc rar ved etage adskillelserne.

— Der er flere steder udskiftet faldstammer, dog vurderes de oprindelige stabejernsfaldstammer ikke er
udskiftet alle stader.

— Faldstammer og aflgbsinstallationer bestar bade af de oprindelige i stabejern og partielle udskiftninger
udfert i henholdsvis stabejern og pvc.

— Paloft, konstateres begyndende teeringer pa faldstammer.

Registrering - Tiltag:
— Ejendommens faldstammer blev besigtiget fra keelder og lofter, samt i foreningslokalet.
— Det anbefales at ved fremtidige udskiftning af faldstammer at der anvendes stabejerns faldstammer.

— Pa loftet konstateres begyndende teeringer pa faldstammer, de ses generelt omkring jetkoblinger pa
udluftningerne af faldstamme, enten er de ikke monteret korrekt eller ogsa er anvendt forkert kob-
ling hvofor der er uteetheder. Medtaget under drift er belgb til Isbende partielle udskiftninger.

— Der ses rottesikring i form af "gravide damer” pa faldstammer i keelder.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Neermere undersggelse af arsag til teringer kr. 10.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 25.000,-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(13) Kloak
Forhold:

— Ejendommens kloak kunne ikke registreres under besigtigelsen.

Registrering - Tiltag:
— Det var under gennemgangen ikke muligt at besigtige ejendommens kloaksystem, og derfor ikke
muligt at fastleegge dennes tilstand.

— Det oplyses at der er strempeforet fra garden ind til ejendommen.

— Det anbefales at fa foretaget en TV-inspektion af foreningens kloaknet ca. hvert 10. ar, for at klar-
leegge standen af brgnde og kloakledninger. TV-inspektionen vil kunne afslgre om der er lednings-
brud, indgroede rgdder, forskudte samlinger eller andre genstande eller forhold, der kreever udbed-
rende tiltag. Efterfalgende vil de konstaterede skader kunne blive prissat af radgiver.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. TV-inspektion (Afsaetningsbelab): kr. 60.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 35.000,-

Focus2 ApS 17/32



Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(14) Vandinstallationer
Forhold:

— Stigstrenge for koldt og varmt brugsvand bestar hovedsageligt af de oprindelige i galvaniseret stal-
rgr og partielle udskiftninger udfert i galvaniserede.

S

Registrering - Tiltag:

— Besigtigede vandrer vurderes at veere udskiftet samtidig med renoveringen af varmeanleegget i 1995.
Vi anbefaler Igbende visuel kontrol. Brugsvandsinstallationer er 30 ar gamle, og forventes at have en
restlevetid pa +20 ar. Der er ikke oplyst om manglende vandtryk.

— Der ses ingen forhold der giver anledning til yderligere kommentarer.

— Pa bi-trapperne er tidligere konstateret flere pex-rer, hvor der er etablerede nye vandinstallationer i
boliger. Disse ma ikke fa sollys, da der er risiko for alge dannelser pa indvendigside af rerene. Det
anbefales at de enkelte beboere udbedrer dette Pa besigtigelsen, blev dog ikke konstateret pexrar.
Pexrar er demonteret og vedteegterne er aendret.

- Der blev ikke observeret individuelle forbrugsmalere pa det varme brugsvand. Fra den 31.12.2016
skal der, ifglge bekendtgarelse nr. 563 §6 stk. 1 og 2, i alle flerbrugerejendomme installeres individu-
elle malere til maling af forbruget af varmt vand i den enkelte bolig- eller erhvervsenhed. | eksisteren-
de installationer er kravet dog betinget af rentabiliteten, som igen er afhaengig af den tekniske gen-
nemfgrlighed og omkostninger i forbindelse med installation og drift af individuelle malere. Ifalge be-
kendtgarelsen er det ejendommens ejer, i dette tilfeelde andelsforeningen, der skal kunne dokumente-
re at det i den eksisterende ejendom ikke er rentabelt at installere malere. En fejlvurdering heraf kan
medfare badestraf.

- Pagennemgangsmadet oplyses det, at der er foretaget en rentabilitetsberegning i 2019, denne pavi-
ste at det ikke var rentabelt at installere individuelle forbrugsmalere.

- Det oplyses, at det ikke vides hvorledes rar er fart il knopskydninger pa 5.sal, det vurderes at reor il
radiatorer er udfert i galvaniseret ror.

- Det skal sikres at gennemfgringer igennem etageadskillelser er udfert brandteknisk korrekt.

- Det anbefales at man andrer vedteegterne saledes at man ved fremtidige vand projekter, anvender
galvaniseret rgr, saledes man minimerer risikoen for kemiske reaktioner, der kan fremskynde korrosi-
ONSprocesser.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Rentabilitetsberegning for opsaetning af individuelle vandmalere kr. 10.000,-

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
o Drift udger arligt: kr. 20.000,-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(15) Gasinstallationer
Forhold:

— Ejendommen er tilsluttet gas til madlavning.

Registrering - Tiltag:
— | besigtiget lejlighed findes et gas komfur.

— Gasinstallationer har en lang rest levetid, og kreever som sadan ikke Igbende vedligehold.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 1.000,-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(16) Ventilation
Forhold:

— Der er naturlig ventilation fra we/bad og kekkener i alle boliger.
— Pa spidsloftet ses de naturlige ventilationskanaler, som er udfert i beton.

Registrering - Tiltag:

— Der oplyses at der ikke er fortaget nogen form for rensning af de naturlige ventilationskanaler.
— Det anbefales at ventilationskanaler renses for at opretholde den gnskede ventilation af boligerne.

— Pa gardfacaden ses aftreekskanaler fra tidligere svaleskabe i kakkener, her er flere gitre ud i faca-
den som er defekte. Disse ber udskiftes, sa der ikke kommer fugle eller insekter ind i kanalen.

— Mekanisk ventilation er som udgangspunkt ikke lovligt jf. ” Dansk standard kapitel 6.2.2", medmin-
dre boligen har egen og teet aftreekskanal. Er dette ikke tilfaeldet vil det medfare at man bleeser foru-
renet luft op i de @vrige lejligheder. Oplever foreningen luftgener som fglge heraf, kan foretages
naermere undersggelser af omfang samt de naturligere aftreekskanalers udformning. Derudover er
mulighed for f.eks. at etablere mekanisk centralsug i ejendommen for at optimere ventilationen i bo-
ligerne.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Rensning af ventilationskanaler kr. 180.000,-

Tilleg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 20.000,-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(17) El - installationer
Forhold:

— Ejendommens el-installationer er en blanding af seldre og nyere

— Der er monteret dartelefoner til adgang ved opgangsdgre, disse er udskiftet i 2023.

Registrering - Tiltag:

— Gardbelysningen fremstar som LED.
— Pa gvrige feelles arealer er der ligeledes fortaget udskiftning til LED og sensorer.

— P& gennemgangsmadet oplyses det, at LED peerer i opgange er timerbaseret, her gnsker forenin-
gen LED paerer med sensorer og er i gang med at indhente tilbud.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. El-eftersyn af feellesarealer (afsaetningsbelab) kr. 35.000,-

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 10.000,-

Focus2 ApS 21/32



Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(18) Qvrigt
Forhold:
— Knopskydninger.

— Altaner vedligehold

Registrering - Tiltag:
— Nar der beboere laver knopskydninger, skal de sgrge for at indberette &endringen til BBR.
— Det bgr undersgges om BBR- meddelelsen er retvisende, i forhold til lejligheder med bad.

— Altaner kreever lgbende vedligehold for at sikre funtion og levetid.

Prisoverslag ekskl. moms:
1. Ingen tiltag medtaget.

Tilleg til ejendommens faellesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 0,-

Focus2 ApS 22/32



Sag:
Emne:

3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025
Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025

(19) Private friarealer

Forhold:

Registrering - Tiltag:

Prisoverslag ekskl. moms:
1.

Ejendommen har et stort gardareal tilknyttet.

| hvert hjgrne af garden star fuldmuret affaldsbygninger.

Der er etableret cykelparkering i garden. Her findes 129 cykelparkeringer.

Foreningen har et grant omrade med ophold og lege faciliteter.

Kabenhavns kommunes vuggestue har et areal af garden, som anvendes til legeplads.
Der er placeret to transformatorstationers i garden.

Garden er i 2021 blevet gennemrenoveret, med nye beleegninger, udskiftning af tagpap pa huse og
baenke i vedligeholdelsesfrit tree.

: Il

De udvendige arealer er udfert med asfalt, og fremstar i god stand.
Kabenhavns Kommune har selv vedligeholdelsen af deres legepladsomrade.
Affaldsbygningerne og materiale opbevarings bygningerne fremstar i god stand.

Medtaget under den arlige drift er skennet udgift til drift og vedligehold af de udvendige arealer, le-
geplads samt belgb til Isbende vedligehold.

| 2024 er opsat vandsamlingst@nder koblet til tagrender pa skure i garden.

Ingen tiltag medtaget

Tilleg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:

Drift udger arligt: kr. 80.000,-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025

Emne: Tilstandsvurdering Rev. 19.09.2025
(20) Byggeplads / Stillads / Lift
Forhold:

— Nar der skal udfares starre arbejder med flere handveerkere, kan der vaere behov for at opstille stil-
lads og skurby samt gare brug af en lift / arbejdsplatform mm. Det er en stor fordel at samle alle stil-
ladskreevende arbejder og derved minimere udgifterne.

Registrering - Tiltag:
— Under dette punkt prisseettes udgifter til opsaetning, leje og drift af byggeplads, stillads, lift mv.

Prisoverslag ekskl. moms:
Ingen tiltag medtaget

Tillzeg til ejendommens fallesudgifter jf. driftsplan ekskl. moms:
«  Drift udger arligt: kr. 20.000,-
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Sag:

Emne: Driftsplan

3751- A/B Erik Ejegod

Dato:
Rev.

31.03.2025
19.09.2025

5.0 Driftsplan

Bygningsdel

Tilleg til eiendommens feellesudgifter. Belgbene er ekskl. moms.

Anbefalet minimumsarbejder pr ar

Pris / ar

kr.

(01) Tag —  Tagrender ber renses 1-2 gange arligt. 20.000 -
—  Besigtigelse fra gadeplan 1-2 gange arligt i kraftigt regnvejr. DR
(02) Keeldre og fundering —  Visuel gennemgang af keelderrum og mindre reparationer. 15.000,-
(03) Facader / sokkel —  Facader og sokkel bar 1 gang arligt gennemgas for revner og fugtskjolder / 10.000.-
misfarvninger. DR
(04) Vinduer —  Vinduer bgr pa den udvendige side jeevnligt vaskes af med vand.
—  Kontrollere teetningslister 1 gang arligt. 10.000,-
—  Beveegelige dele skal smares 1 gang arligt med syrefri olie.
(05) Udvendige dare —  Dare bar pa den udvendige side jeevnligt vaskes af med vand.
—  Kontrollere teetningslister 1 gang arligt. 10.000,-
—  Beveegelige dele skal smares 1 gang arligt med syrefri olie.
(06) Trapper —  Primeert kosmetisk vedligeholdelse af veegge lofter og beleegninger.
. . : 35.000,-
—  Mindre reparationer af udvendige trapper. Inkl. veern
(07) Porte og gennemgange —  Labende slagskader og automatik. 5.000,-
08) Etageadskillelser —  Labende visuel kontrol. 5.000,-
(09) We/bad —  Lebende vedligehold og udskiftninger af feelles toilet 2.000,-
(10) Kekkener —  Labende vedligehold og udskiftninger af kekken i feelleslokale. 1.000,-
(11) Varmecentral /- forsyning —  Haner, samlinger, varmtvandsbeholder, veksler og pumper samt gennemgang
. . . R 50.000,-
af automatikken i anleegget ber Iabende eftergas 1-2 gange arligt.
(12) Aflgb —  Aflgb skal renholdes lgbende i ngdvendigt omfang. 25.000,-
(13) Kloak —  Renhold af kloakriste samt brande. 35.000,-
(14) Vandinstallationer —  Labende visuel kontrol og service samt mindre akutte udskiftninger.
. . o 20.000,-
—  Keelderventiler bar abnes og lukkes 2 gange arligt.
(15) Gasinstallationer —  Mindre reparationer pa rer 1.000,-
(16) Ventilation —  Labende visuel kontrol. 20.000.-
—  Rensning af ventilationskanaler (5. - 7. ar). DR
(17) El - installationer —  Kontrol og lebende vedligehold af elinstallationer (HFI / HPFI-relee). 10.000,-
(18) Qvrigt — Ingen driftsudgifter medtaget. 0.-
(19) Private friarealer —  Gennemgang af arealer. Snerydning, saltning samt vedligeholdelse af granne 80.000.-
arealer, garagebygning, legeplads med mere. R
(20) Byggeplads/ Stillads/ Lift —  Lifttil brug ved rensning af tagrender med mere. 20.000,-
Sum, lgbende vedligehold 374.000.-
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod
Emne: 10-arig vedligeholdelsesplan

Dato:
Rev.

31.03.2025
19.09.2025

6.0 Vedligeholdelsesplan

Prioriteret 10 ars plan med budget for registrerede tiltag
Nr |Bygningsdel 2025 | 2026

2030

2031

2032

2033

2034

01| TAGVAERK

=

2| FUNDAMENTER & K/ELDER

1.2| Pudsreparaton pa vagge i kaider:

35.000

=

3| FACADER & SOKKEL

=

4| VINDUER

4.1 Malerbehandiing af vinduer:

300.000

=

5| UDVENDIGE D@RE

5.1| Malerbehandiing af udvendige dere

145.000

145.000

=

| TRAPPER

6.1| Sibning og lakering af birappers tre nedersie eager (20 st )

500.000

6.2| Slibning og lakering af birapper (20 stk)

1.000.000

6.3| Udskifning af baterier pa regalarmer (80 sk)

2.500

=]

7|PORTE OG GENNEMGANGE

=
@

ETAGEADSKILLELSER

8.1 | Brandiukning af plassigennemforing 5,000

8.2|Efergang af brandlukningsr i kaider (Afszningsbeleb) 35.000

09/WC & BAD

10| KOKKEN

11| VARMEANLAEG

12|AFLOB

12.1|Nzrmere undersegelse af arsag 9 =ringar 10.000

13| KLOAK

13.1| Tv-inspekton (afamingsbeleb)

60.000

14| VANDINSTALLATIONER

14.1| Rentabiiietsberagning for opsstning afindividuells vandmalere 10.000]

15| GAS

16| VENTILATION

18.1| Rensning af vendlaionskanak 180.000

17|EL & SVAGSTROM

171 El-efiersyn af fellesarealer (akaningsbeleb)

35.000

18| @VRIGE OMBYGNINGSARBEJDER

19| PRIVATE FRIAREALER

20| BYGGEPLADS/STILLADS

20.1|Li iim. , malerbehandiing af vinduer

100.000

20.4 | Skurby iim. makerbehandling af vinduer

50.000

Sum handveerkerudgifter pr. ar 60.000( 180.000

180.000

2.500

35.000

560.000

545000

1.000.000

Utcrudsete udgifier, 10% 6.000 18.000

18.000

250

3.500

56.000

54.500

100.000

Radgiverhonorar, 12% 7920 23760

23.760

330

4620

73.920

71.940

132.000

Moms, 25% 18.480 55.440

55.440

770

10.780

172.480

167.860

308.000

Sum byggearbejder 92.400) 277.200

277200

3.850

53.900

862.400

olojlo|lo|a

o|lo|leo|lo|=

839.300

1.540.000

Priser er +/- 25%
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025
Emne: Billeddokumentation Rev. 19.09.2025

7.0 BILLEDDOKUMENTATION

a"’l-‘

Loftet anvendes til pulterrum. | Over pulterrum er der spidsloft.
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod
Emne: Billeddokumentation

Dato:

Rev.

31.03.2025
19.09.2025

Gadefacade mod Knud Lavards Gade

trappe til mstituti.

Gadefacade
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025
Emne: Billeddokumentation Rev. 19.09.2025

A I
A

A

R B ESE
= 0 0 ) U 0 O o g
Vindue mod gérden. Vindue mod garden
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31.03.2025
19.09.2025

Dato:
Rev.

3751- A/B Erik Ejegod
Billeddokumentation

Sag

Emne:

Keelderdgr o ge.

Hovecfr il tra'ppé'r.V

Keelderdgr mod garden.

trappeder.

Bi

& hovedtrapper.

Opgangsdare p

Hovedtrapper.
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31.03.2025
19.09.2025

Dato:
Rev.

3751- A/B Erik Ejegod
Billeddokumentation

Sag:

Emne:

Port i garden.

Port gennemgang til garden.

Feelles toilet i kaelder.

Feelles toilet i kaelder.

pénsionsbeholdér.

Varmecentral.
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Sag: 3751- A/B Erik Ejegod Dato: 31.03.2025
Emne: Billeddokumentation Rev. 19.09.2025

Kloakdaeksel i varmecentral. Kloakdaeksel i kaelder

El-tavler med HP-FI relee.

Opbevaring i garden.

Feellesareal i garden.
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